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W odpowiedzi na Pana interpelacie w sprawie rozwazenia mozliwosci rozwigzania
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci oznaczonej jako dziatki ewidencyjne nr 95
i nr 214 obreb 50 jednostka ewidencyjna Nowa Huta, ztoZzona na sesji Rady Miasta Krakowa
w dniu 16 sierpnia 2018 r., uprzejmie informuje.

Nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta nr KR1P/00199901/2, oznaczona jako dziatki
ewidencyjne nr 95 i nr 214 obreb 50 jednostka ewidencyjna Nowa Huta, stanowi wiasnosc
Skarbu Panstwa i pozostaje w uzytkowaniu wieczystym osoby fizycznej.

Prawo uzytkowania wieczystego w odniesieniu do przedmiotowego gruntu powstato
z dniem 5 grudnia 1990 r. z mocy prawa, w trybie tzw. uwtaszczenia panstwowych
i komunalnych oséb prawnych na mocy art. 2 ust. 1, 2 i 3 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1990 r. Nr 79,
poz. 464, z pézn. zm.). Okolicznos¢ ta zostata stwierdzona przez Wojewode Krakowskiego
decyzja z dnia 23 sierpnia 1993 r., znak: GG.111.7224/19/93/Ma. Na przedmiotowym terenie
uwtaszczyty sie Zaktady Przemystu Dziewiarskiego ,DOMINO” w Krakowie. W dacie
uwthaszczenia przedmiotowy grunt byt zabudowany budynkiem produkcyjnym, budynkiem
produkcyjno-biurowym oraz przewiazka pomiedzy budynkami.

W dniu 5 paZdziernika 2007 r. Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK wydat
z upowaznienia Prezydenta Miasta Krakowa decyzje nr 2441/07 zatwierdzajaca projekt
budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe dla zamierzenia budowlanego pn. ,Rozbudowa
i nadbudowa istniejgcego budynku handlowo-ustugowo-biurowego na cele mieszkalne z funkcjq
ustugowq w parterze czeici dobudowanej, zmiana sposobu uzytkowania pomieszczeti wymiennikowni
na garaz podziemny dla 30 samochodéw oraz wewnetrzne instalacje: wod.-kan., elektryczna, c.o.
i wentylacja mechaniczna; na dziatkach nr 95, 214, 93/2 obr. 50 Nowa Huta; os. Teatralne 19
w Krakowie” (sygnatura sprawy: AU-01-3-JWI1.73532-763/07). Wobec niezaskarzenia



powyzszej decyzji w terminie i trybie ustawowo przewidzianym stata sie ona ostateczna
2z dniem 30 pazdziernika 2007 r. Powyzsza decyzja pozwolenia na budowe zostata przeniesiona
na rzecz nowego inwestora decyzja nr 113/6740.5/2018 z dnia 16 maja 2018 r. (sygnatura
sprawy: AU-01-3.6740.5.101.2018.MSS).

W kontekécie powyzszego nalezy wyjasnic, ze prowadzone jest przez Wydziat
Architektury i Urbanistyki z urzedu postepowanie w sprawie stwierdzenia wygasniecia decyzji
pozwolenia na budowe nr 2441/07 z dnia 5 pazdziernika 2007 r. (sygnatura sprawy: AU-01-
3.6740.2.792.2018.MSS), w ktérym beda badane wszystkie przestanki dotyczace ciagtosci
rob6t budowlanych wykonywanych na obiekcie. W przypadku potwierdzenia na podstawie
zebranych dowodéw, ze roboty budowlane nie byty prowadzone przez okres dtuzszy niz 3 lata
zostanie wydana decyzja o stwierdzeniu wygasniecia pozwolenia na budowe.

Powotana na wstepie nieruchomos¢ podlega ustaleniom obowiazujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Centrum Nowej Huty”, ktéry zostat
zatwierdzony przez Rade Miasta Krakowa uchwata nr XCl1/1362/13 z dnia 4 grudnia 2013 r.
(Dz. Urz. Woj. Matop. z dnia 16 grudnia 2013 r. poz. 7596). W $wietle tego planu dziatki
ewidencyjne nr 214 i nr 95 znajduja sie w terenach zabudowy mieszkaniowej o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng niska z ustugami o symbolu
MWn/U.4.3.

W myél art. 21 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 121 z pézn. zm.) grunt pozostajacy w uzytkowaniu wieczystym
nie wchodzi do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktorym gospodaruje Prezydent Miasta
Krakowa, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej. W $wietle art. 233 ustawy
7 dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 1025)
w granicach, okreslonych przez ustawy i zasady wspoéizycia spotecznego oraz przez umowe
o oddanie gruntu Skarbu Parfstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwigzkéw w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzystac
z gruntu z wytaczeniem innych oséb. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze
swoim prawem rozporzadzac. Zatem wtasciciel gruntu ma ograniczone uprawnienia wzgledem
uzytkownika wieczystego.

Zgodnie z art. 235 § 1 Kodeksu cywilnego, budynki i inne urzadzenia wzniesione
na gruncie Skarbu Paristwa lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz
ich zwiazkéw przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wtasnosé. To samo dotyczy
budynkéw i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wiadciwymi
przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Dlatego tez
wiadcicielem budynkéw zlokalizowanych na przedmiotowej nieruchomosci jest aktualny
uzytkownik wieczysty. W mysl § 2 ww. przepisu przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi
whasnoéé budynkéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym
z uzytkowaniem wieczystym.

Stosownie do art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r,, poz. 1073 z pézn. zm.)
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, oraz okreslenie
sposobéw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Stosownie do treéci art. 14 ust. 8 powotanej wyzej ustawy
plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego. Jest zatem (w $wietle art. 87 ust. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej) Zrédtem powszechnie obowiazujacego prawa, na obszarze dziatania
organdw, ktére je ustanowity. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ksztattuje
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tre$¢ wykonywania prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci na danym
obszarze. Obowiazywanie na danym obszarze miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest okolicznoscia majaca wptyw - w $wietle mechanizmu ksztattowania tresci
prawa uzytkowania wieczystego okreslonego w art. 233 Kodeksu cywilnego - na zakres sposobu
korzystania z gruntu przez uzytkownika wieczystego. Plan ten wyznacza bowiem dopuszczalny
spos6b zagospodarowania nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego.

Uzytkowanie wieczyste, co do zasady, wygasa z uptywem okresu ustalonego w umowie
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste albo przez rozwigzanie umowy przed uptywem
tego okresu. Z kolei rozwiazanie uzytkowania wieczystego przed uptywem okresu ustalonego
w umowie (decyzji) moze nastapi¢ w wyniku realizacji przez wtasciciela roszczenia
o rozwiazanie tego prawa albo w drodze umowy rozwiazujacej zawartej pomiedzy
uzytkownikiem wieczystym a wtascicielem gruntu.

Zgodnie z trescia art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wtasciwy organ
moze zadaé rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego przed uptywem ustalonego okresu
stosownie do art. 240 Kodeksu cywilnego, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z tej
nieruchomosci w sposdéb sprzeczny z ustalonym w umowie, a w szczegblnosci, jezeli nie
zabudowat jej w ustalonym terminie. Z kolei art. 240 Kodeksu cywilnego stanowi, ze umowa
o oddanie gruntu Skarbu Panistwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwiazkéw w uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwigzaniu przed
uptywem okreslonego w niej terminu, jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposob
oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, w szczegdlnosci jezeli
whrew umowie uzytkownik nie wzniést okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen. Realizacja
7adania wtasciciela nastepuje na drodze cywilnoprawnej, przed sadem powszechnym.

W $wietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze podstawa do wystgpienia do sadu
z zadaniem rozwigzania prawa uzytkowania wieczystego jest stwierdzenie, ze uzytkownik
wieczysty korzysta z nieruchomosci pozostajacej w jego uzytkowaniu wieczystym w sposéb
oczywiécie sprzeczny z przeznaczeniem okreslonym w umowie o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sig, iz do rozwiqzania
umowy ha podstawie art. 240 k.c. nie jest wystarczajqce korzystanie przez wieczystego uzytkownika
w sposéb sprzeczny z przeznaczeniem gruntu okreslonym w umowie. Konieczne jest spetnienie
kryterium "oczywistej sprzecznosci” sposobu korzystania z nieruchomosci, przy czym oznacza to nie
tylko proste naruszenie warunkéw umowy, ale naruszenie ewidentne, razgce i niczym nie
usprawiedliwione oraz potqczone ze szczegélnym nasileniem ztej woli uzytkownika ukierunkowanej
na ztamanie warunkéw umowy (Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 czerwca 2010 r. oraz wyroki
z dnia 30 maja 2003 r., 1l CKN 1409/02, nie publ., z dnia 8 grudnia 2010 r,, V CSK 168/10, nie
publ, z dnia 26 stycznia 2011 r, | CSK 132/10, nie publ, wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Lublinie z dnia 31 maja 1994 r., SA/Lu 1650/93, publ. ST 1994. 7 - 8/150).
Sad Apelacyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 25 kwietnia 2012 r., sygn. akt | ACa 117/12,
LEX wyjasnit, ze jesli w umowie z wiascicielem gruntu jego pierwszy uzytkownik wieczysty przyjqt
na siebie obowigzek wykonania - w blizej nieokre$lonym terminie - remontu budynku stanowiqcego
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci, a ani on ani jego nastepcy prawni z tego obowiqzku sie nie
wywigzali, to nie stanowi to podstawy do rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego.

Nalezy wyjasni¢, ze nawet sama zmiana przez uzytkownika wieczystego sposobu
korzystania z nieruchomodci nie jest wystarczajaca do skorzystania z mozliwosci rozwigzania
prawa uzytkowania wieczystego. Przed skierowaniem pozwu do sadu musi bowiem zaistnie¢
przestanka umozliwiajaca wiascicielowi gruntu rozwigzanie prawa uzytkowania wieczystego
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jaka jest stwierdzenie nie tyle korzystania z gruntu w sposdb sprzeczny, ale w sposéb
oczywiscie sprzeczny z przeznaczeniem okreslonym w umowie. Oznacza to, Zze o$wiadczenie
woli wtasciciela gruntu o rozwiazaniu prawa uzytkowania wieczystego oceniane jest
obiektywnie przez sad powszechny w toku procesu cywilnego z punktu widzenia istnienia
znamienia okreélonego w art. 240 Kodeksu cywilnego. Tymczasem w przedmiotowe] sprawie
uzytkowanie wieczyste nie powstato w drodze umowy, lecz z mocy prawa, a okolicznos¢
ta zostata stwierdzona przez Wojewode Matopolskiego w drodze decyzji, na podstawie ktorej
uzytkownik wieczysty zostat zobowigzany do korzystania z gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem
i utrzymywania budynkéw i urzqdzeri w nalezytym stanie. Sam fakt wyburzenia przez uzytkownika
wieczystego istniejacej zabudowy i realizacja zgodnie z obowiazujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego nowej zabudowy nie uprawnia wtasciciela gruntu
do stawiania uzytkownikowi wieczystemu zarzutu przed sadem naruszenia tresci prawa
uzytkowania wieczystego. Objecie przedmiotowej nieruchomoéci  postanowieniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry dopuszcza na niej lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej, generuje wysokie prawdopodobieristwo, graniczace wrecz
z pewnoécia, iz powddztwo Skarbu Panstwa przeciwko uzytkownikowi wieczystemu
o rozwiazanie prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomoéci zakonczytoby
sie orzeczeniem oddalajacym powdédztwo.

Odnoszac sie do kwestii analiz prawnych i finansowych nabycia przedmiotowej
nieruchomoéci przez Gmine Miejska Krakéw nalezy wyjasni¢, ze nabywa ona tereny
stanowiace whasnogc¢ os6b fizycznych lub prawnych jedynie w przypad kach, gdy taki obowiazek
wynika z przepiséw prawa lub gdy nieruchomo$¢ przeznaczona jest do realizacji celéw
publicznych lub zadan wtasnych Miasta (zgodnie z § 5 ust. 1 uchwaty nr XV/99/03 Rady Miasta
Krakowa z dnia 7 maja 2003 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomoéciami Gminy Miejskiej
Krakéw). Warunkiem niezbednym do nabycia terenéw pod realizacje zadan Gminy jest
uzyskanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji lub decyzji o warunkach zabudowy
obejmujacej dang dziatke. Nalezy dodac, ze takze obowiazujacy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, z ktérego wynikatoby przeznaczenie terenu pod cel
publiczny umozliwia podjecie dziatari celem pozyskania nieruchomoséci na rzecz Gminy
Miejskiej Krakéw, na nabycie ktérych zabezpieczone zostaty $rodki finansowe w budzecie
Miasta.

Majac powyzsze na uwadze wyjasniam, iz podjecie czynnosci celem nabycia do zasobu
gminnego prawa uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci bytoby mozliwe w sytuacji jej
objecia procesem inwestycyjnym zwigzanym z realizacja celu publicznego oraz zabezpieczeniu
w budzecie miasta érodkéw finansowych przeznaczonych na realizacje ww. przedsiewzigcia.
Dodatkowo, w przypadku zasadnosci pozyskania nieruchomoéci do zasobu gminnego prawa
uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci niezbedne bytoby sporzadzenie operatu
szacunkowego okreslajacego aktualng wartos¢ rynkowa nieruchomoséci przy uwzglednieniu
obowigzujacego przeznaczenia, natomiast jego nabycie do zasobu gminnego mozliwe bytoby
jedynie w przypadku wyrazenia zgody na sprzedaz przez uzytkownika wieczystego.

Wstepna analiza zaproponowanych przez Pana Radnego mozliwosci zagospodarowania
przedmiotowej nieruchomosci wykazata, iz w bezposérednim sasiedztwie nieruchomosci
pofozonej przy os. Teatralnym 19 w Nowej Hucie znajduje sie kilka miejskich instytucji kultury.
Przy os. Gorali 5 dziatalno$¢ prowadzi najstarsza nowohucka placéwka kulturalna - Osdrodek
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Kultury im. C.K. Norwida wraz z kinem studyjnym ,Sfinks” oraz LARTzong” (os. Gérali 4);
natomiast przy os. Zgody 1 swoja gtéwna siedzibe posiada Osrodek Kultury Krakow-Nowa
Huta. Na samym os. Teatralnym znajduje sie Teatr Ludowy (os. Teatralne 34) wraz ze Scena
_Stolarnia” (os. Teatralne 23). Ponadto przy os. Gérali 23 miesci sie Muzeum Czynu Zbrojnego
prowadzone przez Matopolska Fundacje ,Dom Kombatanta Rzeczypospolitej Polskiej -
Muzeum Czynu Zbrojnego”, z ktérym Miasto wspdtpracuje w czasie organizacji przedsiewziec
kulturalnych, w tym ,Nocy Muzedw”. Powyzsze instytucje prowadza zréznicowana dziatalnosc
kulturalng i edukacyjna, ktérej odbiorcami sa przede wszystkim mieszkancy Nowej Huty.
Miasto dostrzegajac rosnace potrzeby mieszkancédw dzielnicy, inwestuje w rozwoj
infrastruktury kultury na tym obszarze. W najblizszym czasie powstanie galeria sztuki
w Oérodku Kultury im. C.K. Norwida, rozpocznie si¢ przebudowa Sceny ,Stolarnia” Teatru
Ludowego, a na koricowym etapie jest remont ,ARTzony". Ponadto w poblizu wskazanego
miejsca - os. Teatralne 19 funkcjonuja trzy przedszkola: Samorzadowe Przedszkole nr 109
na os. Uroczym 9, Samorzadowe Przedszkole nr 105 na os. Spétdzielczym 5 oraz Samorzadowe
Przedszkole nr 142 na os. Przy Arce 4. Jezeli na danym obszarze nie sa planowane inwestycje
budownictwa wielorodzinnego ww. przedszkola zaspokajaja zapotrzebowanie mieszkaficow
na miejsca do realizacji wychowania przedszkolnego. Na terenie Dzielnicy XVIII Nowa Huta
funkcjonuja trzy ztobki gminne zapewniajace 298 miejsc opieki nad dziecmi w wieku do lat 3
oraz inne niz gminne ztobek i klub dzieciecy zapewniajace 58 miejsc opieki. Pod wzgledem ilosci
placéwek gminnych, Dzielnica XVIII Nowa Huta jest druga Dzielnica co do wielkosci pod tym
wzgledem w Krakowie.
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